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ESB Invest OU 2023. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Ettevotte pShitegevusaladeks on enda ja renditud kinnisvara iirileandmine ja kaitus ning varahaldus.

ESB Invest OU-l aruandeaastal to6tajaid ei olnud ja juhatuse likmele t66- ja muid tasusid ei makstud.
Ettevdte on jatkuvalt tegutsev.



ESB Invest OU

Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2023

5690
282 325
288 015

115 448
115 448
403 463

705
705

196 234
196 234
196 939

2500
29 399
153 749
20 876
206 524
403 463

31.12.2022

3538
281 739
285 277

105 376
105 376
390 653

395
395

204 610
204 610
205 005

2500
29 399
125577
28172
185 648
390 653

2023. a. majandusaasta aruanne
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt
Intressitulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2023
8610
-3611
-3 590
-266
-106
1037
8 058
11781
20 876
20 876

2022
6 937
-2728
-1035

3174
17 290
7708
28172
28172

2023. a. majandusaasta aruanne
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

ESB Invest OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Finantsaruandluse standardi p6hinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Arvestusp6hima&tete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

2017. aastal esitati mikroettevétja; 2018-2023. aastal vaikeettevdtja aruanne.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaake
(v.a. arvelduskrediit), kuni 3-kuulisi tahtajalisi deposiite ning paigutusi rahaturufondidesse ja muudesse

ulilikviidsetesse fondidesse, eeldusel, et fond investeerib finantsvaradesse, mis vastavad raha ja raha ekvivalentide mdistele.
Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis lihiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Finantsinvesteeringud

Finantsinvesteeringud kajastatakse kas soetusmaksumuse vdi diglase vaartuse meetodil.

Tutar- ja sidusettevdtjate aktsiad v6i osad

Ettevdttes kajastatakse titar-ja sidusettevdtted diglases vaartuses.

Koik samasse klassi kuuluvad investeeringud kajastatakse sama arvestusp&himétte

jargi (st naiteks koiki titarettevdtteid kajastatakse samamoodi).

Oiglase vaartuse meetodil voetakse investeering algselt arvele tema

soetusmaksumuses (valjaarvatud tehinguga seotud kulud, mis kajastatakse koheselt kasumiaruandes) ning kajastatakse edaspidi
Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Oiglase vaartuse meetodi kasutamisel kajastatakse kdiki samasse klassi

kuuluvaid investeeringuobjekte Giglases vaartuses, vélja arvatud neid, mille diglast

vaartust ei ole véimalik usaldusvéarselt médta maistliku kulu ja pingutusega.

Sellised investeeringuobjektid kajastatakse soetusmaksumuse meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvaraobjekt (maa v6i hoone (v8i osa hoonest) voi

mdlemad), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna v&i kapitalirendi tingimustel rendituna) eelkdige renditulu teenimise, vaartuse kasvu vdi mdlemal
eesmargil, mitte aga

kasutamiseks toodete vdi teenuste tootmisel, halduseesmarkidel vdi miligiks tavaparase &ritegevuse kaigus.

Ettevdtte poolt kasutatav kinnisvara on kinnisvaraobjekt, mida ettevote kasutab toodete voi teenuste tootmisel voi halduseesmarkidel.
Oiglane vaartus on summa, mille eest on vdimalik vahetada vara véi arveldada kohustust teadlike, huvitatud ja séltumatute osapoolte vahelises
tehingus.

Soetusmaksumus on vara omandamise v0i ehitamise ajal vara eest makstud raha vGi

Uleantud mitterahalise tasu diglane vaartus.

Bilansiline (jadk)maksumus on netosumma, milles vara on bilansis kajastatud (vttes

arvesse akumuleeritud kulumit ja v8imalikke allahindlusi).

Kinnisvarainvesteering on maa v8i hoone (v6i osa hoonest), mida ettevdte hoiab

renditulu teenimise voi turuvaartuse tdusmise eesmargil ja mida ta ei kasuta muus

majandustegevuses (kaupade tootmisel v8i teenuste osutamisel (v.a renditeenused) voi

halduseesmaérkidel) Vastandiks kinnisvarainvesteeringule on maa ja hooned,

mida ettevdte kasutab enda majandustegevuses — selliseid varasid kasitletakse nagu tavalistmateriaalset pShivara.

Esmane arvele vGtmine

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis

sisaldab ka soetamisega otseselt seotud kulutusi. Kinnisvaraobjekti soetamisega otseselt seotud kulutusteks voivad olla naiteks
notaritasud, riigildivud, néustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing saanud aset leida.

Edasine kajastamine
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Kinnisvarainvesteeringute kajastamisel kasutatakse jarjepidevalt hte kahest

alljargnevast arvestuspdhimaéttest:

kinnisvarainvesteeringuid, mille diglast vaartust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata

maistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse diglase vaartuse meetodil ning kdiki Ulejadnud kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse
soetusmaksumuse meetodil.

Oiglase vaartuse meetod

Oiglase vaartuse meetodi rakendamisel kajastatakse kinnisvarainvesteeringu objekte igal bilansipaeval nende 6iglases vaértuses.

Vaartuse muutusest tulenevad kasumid/kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes. .

Parimaks indikaatoriks kinnisvarainvesteeringu diglasest vaartusest on tema turuvaartus. Turuvaartuseks loetakse soodsaimat hinda, mida
muija vBiks saada avatud turul objekti miiimisel vdi ostja selle ostmisel. Turuvaartuseks ei loeta eritingimustel toimuva muigi hinda,
naiteks kiirmutgihinda.

Aktiivse turu puudumisel vdib diglast vaartust hinnata ménel muul meetodil, nditeks tuginedes hiljuti toimunud tehingute hindadele

sarnaste objektide osas (korrigeerides hinnangut erinevuste suhtes) v8i kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Oiglase vaartuse maaramine peab tuginema reaalsel bilansipaeval eksisteerinud kinnisvaraturul, mitte hiipoteetilisel turul. Oiglase vaartuse
maaramisel voetakse arvesse kdoiki objekti vaartust méjutavaid tegureid, sealhulgas objekti asukoht, fulsiline seisund, objekti

suhtes eksisteerivaid rendilepingud, turu iildine aktiivsus ja muud vaartust méjutavad tegurid. Oiglane vééartus peab peegeldama turu

dldist hinnangut objekti vaartuse kohta ning selle maaramisel vélistatakse konkreetse muija vdi ostjaga seonduvad hinda méjutavad asjaolud (nt
ebatuipilise finantseerimisskeemi méju hinnale).

Oiglase vaartuse hinnang on seotud hindamise kuupéevaga. Juhul kui hindamine toimub enne vdi parast bilansipaeva, tuleb
kinnisvarainvesteeringu kajastamisel bilansis v6tta arvesse bilansipaeva ja hindamispéaeva vahelisel perioodil toimunud sindmusi, mis voiksid
mdjutada objekti vaartust.

Kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse maaramisel lahtutakse objekti vGimalikust parimast kasutusviisist. Vdimalik parim kasutusviis
peegeldab kasutusviisi, kuidas turuosalised piitiaksid maksimeerida kinnisvarainvesteeringu vaartust, vottes arvesse objektiga seotud
juriidilisi (naiteks v8imalus muuta detailplaneeringut), fudsilisi (nditeks vdimalus teha juurdeehitusi) ja finantsilisi (naiteks véimalus
kasutusviisi muutust finantseerida) piiranguid. Uldjuhul eeldatakse, et objekti olemasolev kasutusviis on selle parim kasutusviis, kui ei

ole veenvaid argumente, et enamik turuosalisi kasutaksid objekti teisiti. Kinnisvarainvesteeringu 8iglase vaartuse maaramisel voetakse
arvesse kinnisvaraobjekti remondi ja hooldusega seotud rahavooge ning vBimalikke kasutusviisi muutusega kaasnevaid

rahavooge. Kinnisvarainvesteeringu Siglase vaartuse maaramisel ei arvata sellest maha potentsiaalseid objekti mitgiga seotud tehingukulusid.
Oiglase vaartuse hindamisel tuleb kasutada ettevéttevéliste professionaalsete hindajate abi, valja arvatud juhul, kui ettevte ise omab vastava
kvalifikatsiooniga spetsialiste.

Kinnisvarainvesteeringute kajastamisel Siglases vaartuses tuleb jalgida, et varasid ei kajastataks bilansis kahekordselt. Juhul

kui kinnisvaraobjekti Siglase vaartuse hinnang on antud koos tema sisustusega (naiteks kommunikatsioonid, médbel jne), tuleb selline
sisustus lllitada bilansis kinnisvarainvesteeringu koosseisu ning mitte kajastada neid veel eraldi objektidena naiteks materiaalse

pdhivara koosseisus.

Soetusmaksumuse meetod

Soetusmaksumuse meetodi rakendamisel kajastatakse kinnisvarainvesteeringut analoogiliselt materiaalse p6hivaraga, see téhendab
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused vaartuse langusest (vt RTJ 5 ,Materiaalne

ja immateriaalne pdhivara”). Parendused, remont ja hooldus" Hilisemate parendustega seotud kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu
soetusmaksumusele ainult juhul, kui need

vastavad kinnisvarainvesteeringu mdistele ja vara bilansis kajastamise kriteeriumitele (sh tdenaoline osalemine tulevikus majandusliku kasu
tekitamisel). Kinnisvarainvesteeringute jooksva hoolduse ja remondiga kaasnevad kulutused kajastatakse perioodikuludes. Juhul kui
kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse vélja mdni komponent (néiteks vaheseinad), lisatakse uue komponendi soetusmaksumus
objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse bilansist maha.

Parenduste kapitaliseerimine v6i kajastamine perioodikuludes omab praktilist tahtsust ainult juhul, kui ettevdte kajastab
kinnisvarainvesteeringuobjekti soetusmaksumuse meetodil. Oiglase vaartuse meetodi rakendamisel voetakse

kinnisvarainvesteeringule parenduste kaigus lisandunud vaartust arvesse labi bilansipaeval toimuvate imberhindluste.

Kuna bilansipéeva seisuga ei ole ESB Invest kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse maaramine vdimalik mdistliku kulu ja

pingutusega, siis ettevotte kinnisvara on bilansipdeva seisuga kajastatud soetusmaksumuse meetodil, kuni diglane vaartus muutub uuesti
maératavaks.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalne pShivara vGetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud

kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema té0seisundisse ja —asukohta. Materiaalset pShivara

kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse langusest

tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaér maératakse igale pdhivara objektile eraldi, séltuvalt selle
kasulikust elueast.

Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest.
Immateriaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud vaartuse
langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale immateriaalse pdhivara objektile eraldi,
sOltuvalt selle kasulikust elueast. Kui immateriaalse vara kasulikku eluiga ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnata, eeldatakse, et kasulik eluiga
on 5 aastat.
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Pdhivarade arvelev8tmise alampiir 1000 eurot.

Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule ettevéttele.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Ettev6te kui rentnik

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara diglase vaartuse summas voi rendimaksete

miinimumsumma niudisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustuse jaakvaartuse
vahendamiseks. Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal ajahetkel kohustuse jadkvaartuse suhtes sama.
Kapitalirendi tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud p6hivaraga. Kui ei ole piisavalt kindel, et rentnik omandab
rendiperioodi I6puks vara omandidiguse, siis on amortisatsiooni-perioodiks vara eeldatav kasulik tddiga v6i rendisuhte

kehtivuseperiood, olenevalt sellest, kumb on lihem.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.
Ettevdte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt pohivaraga. Véljarenditavat vara
amortiseeritakse lahtudes ettevdttes sama tiilpi varade osas rakendatavatest amortiseerimispohimotetest. Kasutusrendimaksed
kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v6lad hankijatele, véetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud luhi- ja pikaajalised
vBlakohustused) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lihiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestus toimub kasutades
sisemise intressimaara meetodit.K8ik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud Iuhi- ja
pikaajalised

vllakohustused) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul
vBrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise tédhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast, kui ettevottel pole
tingimusteta digust kohustuse tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupaeva voi kui laenuandjal oli digus bilansipéeval
finantskohustus tagasi kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise téttu.

Kohustuslik reservkapital

Ettevdtte pohikirjas ei ole ette nahtud kohustuslikku reservkapitali.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud voi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade muugist
kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud tle mudjalt ostjale, miugitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvéarselt
maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéaoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul,

siis lahtudesvalmidusastme meetodist.

Seotud osapooled

Kéesoleva raamatupidamise aastaaruande koostamisel on osapooled loetud seotuks, kui tihel poolel on teise le kontroll v8i oluline md&ju
teise poole finants- v8i juhtimisotsustele. Seotud osapoolte defineerimisel ei ole lahtutud vaid tehingute ja omavaheliste suhete
juriidilisest vormist, vaid ka nende tegelikust sisust.

ESB Invest OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
1)omanikke;

2)tegevjuhtkonda;

3)eelpool loetletud isikute 1&hisugulasi ja nendega seotud ettevotteid
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Lisa 2 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2023

Sidusettevétia L o Osaluse méaar (%)
L Sidusettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood 31.12.2022 | 31.12.2023
. p6llumaade haldamine ja
14640890 Eesti Pdllumaa 50 50
rent
14704992 Kurese Haldus OU valdusettevote 50 50

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum) Muud

Sidusettevétja nimetus 31.12.2022 Omandamine = Muuk Dividendid kapitaliosaluse 31.12.2023
) muutused
meetodil
Eesti P6llumaa OU 39135 0 0 0 8 058 0 47 193
Kurese Haldus OU 57 422 0 0 0 0 0 57 422

Kokku sidusettevétjate

aktsiad ja osad, eelmise 96 557 0 0 0 8 058 0 104 615

perioodi I16pus

Lisa 3 T66j0ukulud
(eurodes)

Raamatupidamiskohustuslasel ei ole t66tajaid

Lisa 4 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
LUHIAJALISED 31.12.2023 31.12.2022
Laenukohustised

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 196 234 203 977
mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku laenukohustised 196 234 203 977
ANTUD LAENUD 31.12.2021 Antud laenude tagasimaksed = 31.12.2022
Sidusettevotjad 207 300 7975 199 325
Kokku antud laenud 207 300 7975 199 325
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ANTUD LAENUD 31.12.2022 Antud laenud Antud laenude
tagasimaksed

Sidusettevétjad 199 325 0

Kokku antud laenud 199 325 0

LAENUKOHUSTISED 31.12.2021

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad

Kokku laenukohustised

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud
olulised soodustused

2023 2022

tegevjuhtkonnale 0 0

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale ei arvestatud ega makstud tasusid ega tehtud muid soodustusi.

5700
5700

31.12.2023

193 625
193 625

202 998

202 998

10



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuup&ev on: 19.06.2024
ESB Invest OU (registrikood: 12421356) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ENN SAPP Juhatuse liige 19.06.2024

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)
31.12.2023
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 153 749
Aruandeaasta kasum (kahjum) 20 876
Kokku 174 625
Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)
31.12.2023
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 153 749
Aruandeaasta kasum (kahjum) 20876

Kokku 174 625



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu A o
Tegevusala EMTAK kood (EUR) Mudgitulu % Pdhitegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 8610 100.00% Jah



